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Kauf einer Vermietungsimmobilie
Stand und Beschliisse zur Erhaltungsriicklage beachten

Wird eine Vermietungsimmobilie angeschafft, sind die Kosten flr den Gebaudeanteil
nur Uber die Abschreibung, also verteilt Uber die Nutzungsdauer steuerlich wirksam,
und die laufenden Kosten sowie Erhaltungsaufwendungen grundsatzlich sofort ab-
ziehbar und damit steuerlich wirksam. So ist zumindest die Grundregel. ,Fur Erwerber
von Eigentumswohnungen zur Vermietung kann es jedoch schnell dazu kommen,
dass Erhaltungsaufwendungen auch ungewollt nur Gber die Abschreibung und nicht
sofort steuerlich geltend gemacht werden kénnen®, warnt David Martens, Geschafts-
fuhrer beim Bundesverband Lohnsteuerhilfevereine in Berlin. Schuld daran ist die
sogenannte 15 %-Grenze, nach der Erhaltungsaufwendungen nur im Wege der Ab-
schreibung berlcksichtigt werden, wenn sie ohne Umsatzsteuer in den ersten 3 Jah-
ren nach der Anschaffung 15 % des Gebaudewerts Ubersteigen. Zu beachten ist da-
bei, dass die 15 % nur den Gebaudewert ohne Grundsticksanteil betreffen und die
Grenze bei Eigentumswohnungen fir jede Wohnung gesondert zu beachten ist. Mar-
tens empfiehlt daher: ,Vor dem potenziellen Kauf sollte deshalb die auf die Wohnung
entfallende Erhaltungsricklage und die Protokolle der letzten Eigentimerversamm-
lungen gepruft werden, ob groRere Baumalinahmen geplant sind.“ Fur den Neueigen-
timer kommt es namlich dann bei Uberschreiten der 15 %-Grenze dazu, dass diese
Kosten nicht sofort gegen die Vermietungseinnahmen gerechnet werden kdnnen.
Gepruft werden sollte in dem Zusammenhang auch, ob zusatzlich Sonderumlagen
geplant sind, denn diese Kosten sind in der Regel auch in die 15 %-Grenze mit einzu-
rechnen. Muss der neue Eigentimer die Wohnung fur einen neuen Mieter dann auch
noch durchmalern lassen, sind auch diese Kosten nur abschreibbar, wenn die 15 %-
Grenze geknackt wird. ,Dies sollte unbedingt beachtet werden, damit zu Beginn nach
der Anschaffung der Eigentumswohnung die steuerlichen Effekte und Liquiditatsbe-
lastungen die Rendite der Vermietungswohnung nicht zunichtemachen und nach der
ersten Steuererklarung kein bdses Erwachen droht®, rat Martens. Die 15 %-Grenze
gilt zwar auch fur den Erwerb ganzer Vermietungsimmobilien. Gehort einem Steuer-
pflichtigen jedoch die gesamte Vermietungsimmobilie hat er es selbst in der Hand,
wann und welche Bau- und Sanierungsmaf3nahmen er durchfuhren lasst und kann so
diese steuerlichen Fallstricke umschiffen. Bei einer Eigentimergemeinschaft besteht
eine solche eigene Entscheidungsfreiheit nicht und das Ergebnis der entsprechenden



Mehrheiten wird umgesetzt — unabhangig von den steuerlichen Folgen flr den ein-
zelnen Eigentumer.



